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04.MEMORIU DE PREZENTARE 
1. INTRODUCERE 
1.1  Date de recunoaștere a documentaţiei 
Denumirea proiectului:  
P.U.Z. – Hale producţie nepoluantă, depozitare, birouri, servicii și comerţ 
Beneficiar:  
Ciorîcă Marin Eugen, Andreica Victor, Andreica Ana, Koussini Alina Isabela și Koussini Samer 
Amplasament:  
Timișoara, strada Calea Aradului km7+200 stânga 
Proiectant general:  
Luchin Nenad Birou Individual de Arhitectură 
str. Stejarul nr.7, Parter, ap. SAD 1 
Timișoara 
CIF 34304764 
Număr proiect: 68/2022 
Faza de proiectare: Proiect Urbanistic Zonal 
1.2 Obiectul lucrării 
    Prezenta documentaţie are ca obiect realizarea unui ,,PUZ- Hale producţie nepoluantă depozitare, birouri, servicii și 
comerţ" în partea de nord a Municipiului Timișoara la km 7+200 , cu acces din Calea Aradului , DN 69. Terenul aflat în 
studiu este identificat prin C.F: 406785, 437208, 427799, 419876, 427800 şi se află în proprietatea lui Ciorîcă Marin 
Eugen, Andreica Victor, Andreica Ana, Koussini Alina Isabela și Koussini Samer având o suprafaţă totală de 41.599,00mp. 
    Conform prevederilor din PUG în curs de aprobare, terenurile se încadrează  ca zonificare în categoria ,,Uei - Zonă de 
activităţi economice cu caracter industrial". 
    Vecinătăţile sunt alcătuite în principal din zone pentru activităţi economice cu caracter industrial, precum și 
depozitare sau servicii. 
    Prin acest proiect se au în vedere următoarele obiective:  
• asigurarea accesului la viitoarea lotizare în contextul zonei şi a legăturilor acesteia cu celelalte zone funcţionale din 

vecinătate; 
• schimbarea destinaţiei terenului din folosinţa actuală – agricol extravilan în teren, în zonă de hale de producţie 

nepoluantă, depozitare, birouri, servicii și comerţ și stabilirea funcţiunilor permise în cadrul acestei zone 
• reglementarea gradului de construibilitate a terenului 
• regimul de înălţime 
• rezolvarea circulaţiei şi a acceselor carosabile, rezervarea suprafeţelor de teren necesare viitoarelor drumuri 
• racordarea clădirilor la sistemul edilitar adiacent amplasamentului 
    În vederea realizării obiectivelor propuse s-a eliberat de către Primăria Municipiului Timișoara  Certificatul de 
Urbanism nr. 3452 din 23.11.2021, prin care s-a solicitat investitorilor, elaborarea prezentului PUZ. 
1.3 Surse documentare 
- P.U.Z. –uri aprobate în zonă, P.U.G. existent și în elaborare a Municipiului Timișoara. 
- Ridicarea topografică utilizată pentru elaborarea prezentului PUZ. 
- Legea nr.50/1991 republicată privind autorizarea executării lucrărilor de construcţii. 
-H.G.R. 525/1996 modificat pentru aprobarea Regulamentului General de Urbanism cu modificările ulterioare. 
-G.N.009-2000-Ghid privind metodologia de elaborare și conţinutul cadru al Planului Urbanistic Zonal aprobat cu 
Ordinul MLPAT nr. 175/N/16.08.2000 și cu Ordinul MLPAT nr.176/N/16.08.2000. 
-Această documentaţie stabilește condiţiile strict necesare dezvoltării urbanistice ale zonei, aceste prevederi realizându-
se etapizat, în funcţie de investitor–beneficiar, dar înscrise coordonat în prevederile P.U.Z. 
    În urma analizării documentaţiilor de urbanism aprobate, se pot trage următoarele concluzii generale: 
- amplasarea în cadrul localităţii, în proximitatea Timişoarei îi conferă un potenţial de dezvoltare urbanistică; 
- zona propusă spre studiu va avea din punct de vedere al zonificării funcţionale, destinaţia de Hale producţie 
nepoluantă, depozitare, birouri, servicii și comerţ, în concordanţă cu construcţiile existente deja în zonă; 
- se consideră oportună propunerea unei zone, hale producţie nepoluantă, depozitare, birouri, servicii și comerţ în 
proximitatea drumurilor de exploatare; 
- soluţiile propuse pentru rezolvarea circulaţiilor în zonă ţin cont atât de parcelări anterioare, precum şi de concluziile 
documentaţiilor întocmite şi de avizele obţinute la dăţile repective; 
- echiparea edilitară se propune a fi dezvoltată cu noi branșamente şi reţele pentru alimentarea cu apă, canalizare, 
gaze naturale, telefonie, în ritmul în care fiecare regie poate ajunge în zonă. 
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2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTĂRII 
2.1 Evoluţia zonei 
    Explozia investiţiilor din ultimii ani a contribuit la sporirea solicitărilor de suprafeţe de teren dedicate dezvoltării de 
zone a sectorului industrial ușor. 
    Zona este atractivă din punct de vedere al poziţionării vis-a-vis de reţele principale de comunicare cât și a faptului că 
dezvoltarea sectorului industrial pe acestă direcţie de comunicare este în plin avânt. 
2.2 Încadrarea în localitate 
            Terenul studiat se află în partea de nord a Municipiului Timișoara, în extravilan, la km 7+200 pe Calea Aradului 
(DN 69) fiind nefolosit în prezent. 
            Zona studiată este accesibilă pe traseul ce pornește din intersecţia sens giratoriu dintre DN 69 și centura 
Timișoara Nord existentă, prin accesul existent la societatea Mahle Componente de Motor, pe breteaua colectoare De 
291/2 și 291/2/5 paralelă cu drumul naţional DN69. 
Parcela pentru care s-a iniţiat P.U.Z.-ul este delimitată astfel: 
-la nord: DE 288/1/4, la sud: canal HCN 285; la vest: teren viran; la est: teren viran,  
Date de identificare din extrasele de carte funciară  
CF nr : 406785, 437208, 427799, 419876, 427800 
Suprafaţa : 41.599,00 mp 
2.3 Elemente ale cadrului natural 
    Amplasamentul studiat ce face obiectul prezentului PUZ se află în extravilanul Municipiului Timișoara, jud. Timiș, 
identificat prin planul de situaţie existent anexat. Terenurile au suprafaţa relativ plană, astfel că amplasamentul nu 
prezintă potenţial de alunecare. În prezent terenurile sunt libere de construcţii. 
Seismic în conformitate cu Normativ P 100/1-2013 amplasamentul cercetat se încadrează în zona seismică ag=0,20 și 
Tc=0,7 sec, adâncimea de îngheţ este de -0,70m. Conform Normativului NP 074/2014 terenul se încadrează în „categoria 
geothenică 2” cu „risc geotehnic moderat”. 
    Pentru încadrarea preliminară a lucrărilor din punct de vedere al „Riscului geotehnic", respectiv al „Categoriei 
geotehnice" conform „Normativului privind documentaţiile geotehnice pentru construcţii", indicativ NP 074/2014 
aprobat cu Ordinul nr. 128/08.05.2007 al Ministerului Dezvoltării, Lucrărilor Publice și Locuinţelor și publicat în 
Monitorul Oficial nr. 381 din 06-iunie-2007, anexa I.1, se consideră factorii de influenţă prezentaţi în tabelul de mai jos: 

Factori de influenţă Încadrarea Puncte 
Condiţii de teren  Terenuri bune(argila prafoasa cafenie galbuie cu rare concretii 

calcaroase tare umeda) 
2 

Apa subterană Fără epuismente 1 
Clasificarea construcţiei după 
Categoria de importanţă 

Normală 3 

Vecinătăţi Risc moderat 3 
Zona seismică Zona seismică: valoare de vîrf a acceleraţiei terenului pentru 

proiectare ag=0,20 și perioada de contril (colţ) Tc=0,7s, conform 
normativului P100/1-2013 

1 

Punctaj Total  10 
2.4 Circulaţia 
    Amplasamentul ce face obiectul prezentului PUZ este situat pe Calea Aradului în partea stângă a drumului DN 69 la 
km7+200, fiind delimitat la nord: DE 288/1/4, la sud: canal HCN 285; la vest: teren viran; la est: teren viran. 
    Zona este deservită rutier în prezent în partea de Sud prin drumul de exploatare De291/2 și De 291/2/5 iar în partea 
de Nord prin De 288/1/4 și Cc 288/1/1/a/4, Cc 288/2/1/4 din Calea Aradului. 
2.5 Ocuparea terenurilor 
    În prezent funcţiunea terenurilor este de arabil-extravilan, în vecinătatea zonei studiate funcţiunile existente sunt cu 
activităţi economice cu caracter industrial precum și depozitare, servicii și birouri. 
    Conform prevederilor P.U.G Timișoara în lucru în vecinătatea zonei studiate sunt prevăzute dezvoltări de zone de 
activităţi economice cu caracter industrial și conexe acestuia.  
    Pe terenurile studiate nu se află construcţii, ele fiind libere de orice construcţie. 
2.6 Echiparea tehnico edilitară 
Situaţia existentă 
    Cele mai apropiate reţele de alimentare cu apă și canalizare menajeră existente se află la o distanţă mare de zona 
studiată (sensul giratoriu de la Selgros/Decathlon – aprox. 4300m). În imediata vecinătate a zonei studiate nu există 
reţele de apă-canal. 
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    Există în zonă canale de desecare care colectează excesul de umiditate din sol şi parţial apele de ploaie (Hcn 285 la 
limita sudică a terenului si Hcn 290 la limita nordică). 
    Reţele de energie electrică, gaze naturale, telecomunicaţii în zona terenului în studiu sunt în curs de dezvoltare. 
2.7 Probleme de mediu 
    Nu se impun probleme deosebite de protecţia mediului altele decât cele ce se impun în mod curent conform 
legislaţiei în vigoare. 
2.8 Opţiuni ale populaţiei 
    În situaţia de faţă nu este cazul. Proprietăţile sunt private, construcţiile ce urmează a se realiza sunt investiţii 
amplasate pe loturi cu un regim de înălţime de maxim P+2E, construcţiile propuse a se realiza prezintă funcţiuni 
specifice de industrie, depozitare, birouri, servicii și comerţ. Funcţiunile și activităţile propuse vor avea un caracter 
nepoluant. 
    Primăria Municipiului Timișoara, ca autoritate locală, are rol de decizie și mediere a intereselor individuale și a celor 
comunitare, prin asigurarea unei dezvoltari controlate în teritoriu. 
    Legea nr. 52/2003 privind transparenţa decizională în administraţia publică facilitează accesul populaţiei la luarea 
deciziilor în administraţia publică la consultarea documentaţiilor de amenajare a teritoriului și urbanism, propunerile 
acestora fiind analizate și integrate corespunzător în aceste documentaţii. 
    Consultarea populaţiei se realizează prin anunţuri publice, consultare în diferite faze de elaborare și dezbatere 
publică. 
3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICĂ 
3.1 Concluzii ale studiilor de fundamentare 
Ridicarea topografică 
    În scopul implementării propunerii, pe terenul studiat, a fost realizată ridicarea topografică. Aceasta a ajutat la 
determinarea corectă a amplasamentului: lungimea laturilor parcelelor, poziţionarea faţă de parcelele vecine, 
poziţionarea fata de drumuri. De asemenea sunt indicate cele mai apropiate reţele de electricitate. Suportul grafic 
pentru partea desenată a prezentului PUZ are la baza ridicarea topografică realizată. 
3.2 Prevederi ale P.U.Z. 
    Conform Planului Urbanistic General al Municipiului Timișoara în vigoare terenul în studiu este amplasat în extravilan, 
zonă cu caracter nedefinit. 
    Obiectivele majore ale PUZ-ului în studiu sunt: 
- reglementarea din punct de vedere urbanistic a parcelelor studiate, rezultând o zonă cu destinaţia de Hale producţie 

nepoluantă, depozitare, birouri, servicii și comerţ în concordanţă cu funcţiunile existente deja în zonă. 
- asigurarea soluţiilor de echipare edilitară pentru viabilizarea zonei; 
- asigurarea prin proiectare a strategiei de rezolvare a utilităţilor pentru întreagă incintă rezultată: alimentare cu energie 

electrică conform propunerilor și avizelor etc.; 
- organizarea circulaţiei în incintă și amenajarea spaţiului neconstruit; 
    Documentaţia actuală are ca obiectiv principal trecerea terenurilor din arabil extravilan în intravilan și stabilirea 
funcţiunilor permise în cadrul acestei zone. 
3.3 Valorificarea cadrului natural 
    Prin PUZ propus se va asigura un balans optim între suprafeţele construite și dotarea cu zone verzi în concordanţă cu 
reglementările în vigoare și în spiritul îmbunătăţirii factorilor de mediu și a calităţii vieţii prin creșterea suprafeţelor de 
spaţiu verde amenajat. 
    Zona de-a lungul drumurilor de acces va fi valorificată ca spaţiu verde și va fi agrementată cu plantaţii adecvate 
sitului. Prin prezenta documentaţie se propune asigurarea unui procent de 20,82% de zonă verde în cadrul PUZ-ului 
propus. 
3.4 Modernizarea circulaţiei 
    Accesul la amplasamentul studiat se face pe două direcţii, anume din partea de Sud și prin partea de Nord a parcelei 
în studiu. 
    În partea de Sud a terenul accesul se va realiza prin trecere peste canalul Hcn 285 peste o construcţie tip podeţ, care 
va fi proiectată după finalizarea PUZ-ului în studiu, de pe traseul ce pornește din intersecţia sens giratoriu dintre DN 69 
și centura Timișoara Nord existentă, prin accesul existent pentru platforma Mahle Componente de Motor, pe breteaua 
colectoare De 291/2 și 291/2/5 paralelă cu drumul naţional DN69 și prin accesul direct de pe DN 69 Calea Aradului 
aprobat odată cu HCL nr 191/2004.  
    Accesul propus pe terenul în studiu din partea de Nord deocamdată este nepracticabil datorită nerezolvării situaţiilor 
juridice ale terenurilor propuse pentru drum și anume Cc 288/1/1/a/4 și Cc 288/2/1/4 care sunt încă domeniu privat. 
După rezolvarea problemelor juridice, drumul propus se va lega de breteaua colectoare (acces sensul giratoriu dintre DN 
69 și centura Timișoara Nord) și se va putea utiliza ca acces la parcela în studiu. 
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    Profilele stradale ale drumurilor existente și aprobate la PUZ-urile din zonă care fac legătura cu terenul în studiu vor 
fi de 12m cu un carosabil de 7m, zone verzi și trotuare de o parte și de alta de 1m respectiv 1,5m. 
    Profilele stradale de pe terenul în studiu vor fi: 
• PTT 1 – 12m, cu un carosabil de 7m, zone verzi și trotuare de o parte și de alta de 1m respectiv 1,5m, corelate cu 

drumurile de acces la nord și sud, care au același prospect aprobat prin documentaţii anterioare. 
• PTT 2 - 16m, cu un carosabil de 7m, parcare pe o parte de 3m, zone verzi și trotuare de 1,5m fiecare de o parte și de 

alta a carosabilului, conform PTT propus prin PUG în aprobare; 
    Structura rutieră propusă pentru drumurile și platformele interioare este alcătuită dintr-o îmbrăcăminte modernă 
așezată pe o fundaţie de piatră și balast. 
3.5 Zonificarea funcţională – reglementări, bilanţ teritorial, indici urbanistici 
    Intervenţiile urbanistice propuse, au drept scop eliminarea disfuncţionalităţilor şi au condus la următoarele principii 
de lucru: 

- generarea unei zone hale de producţie nepoluantă, depozitare, birouri, servicii și comerţ; 
- asigurarea accesului pe teren; 
- asigurarea cooperării proprietarilor de terenuri din zonă, în vederea realizării unei zone de activităţi economice 

cu caracter industrial; 
- rezervarea suprafeţelor de teren pentru spaţiu verde. 

    Funcţiunea propusă pentru zona studiată este de ,,Uei - Zonă de activităţi economice cu caracter industrial" - 
depozitare, producţie nepoluantă, birouri, servicii și comerţ. 
    Suprafaţa terenului studiat va fi zonificat astfel: 
- zona alocată construcţiilor: construcţii cu funcţiuni cu caracter industrial și conexe acestuia;  
- zona alocată circulaţiilor auto, pietonale, platforme betonate și parcaje; 
- zona verde; 

Bilanţ propus la nivel de P.U.Z: 

Suprafaţă teren 
Propunere 

m2 % 
Suprafeţe destinate pentru construcţie construcţii/hale 25.011,40mp                     60,13% 
Suprafeţe pentru drumuri propuse  7.925,80mp                      19,05% 
Suprafaţă 
zonă verde 

Suprafaţă zonă verde parcele  
 8.661,80mp 

2.900,00mp  
20,82% Suprafaţă zonă verde compactă 5.370,80mp 

Suprafaţă zonă verde utilităţi   391,00mp 
Suprafaţă totală teren 41.599,00mp 100,00% 

Indici urbanistici propuși  
Comerţ, servicii, birouri, depozitare și producţie nepoluantă: 
Regim de înălţime max. P+2E 
P.O.T. max : 50% 
C.U.T. max : 1,5 
Hmax. = 20,00m  
Aliniament/retrageri propuse: 
• aliniamentul stradal (retragere faţă de stradă) este la 15m; 
• retragerea faţă de limitele laterale: pe calcan (0m) fără necesitatea procurării acordului notarial al vecinilor 
direct afectaţi, prezentând soluţiile tehnice adecvate acestui mod de amplasare a construcţiilor, sau izolat la minim 2m; 
• retragerea faţă de limita posterioară este de 10m; 
3.6 Dezvoltarea echipării tehnico edilitare 
Situaţia propusă 

a. Alimentare cu apă 
    Suprafaţa totală a zonei studiate este de 41.599 mp; zona propusă spre studiu va avea din punct de vedere al 
zonificării funcţionale, destinaţia de hale producţie nepoluantă, depozitare, birouri, servicii și comerţ, ce va fi introdusă 
ulterior în intravilanul extins al Municipiului Timișoara. 
    Sursa de apă pentru consum menajer și refacere rezervă de incendiu pentru construcţiile propuse va fi forajul de 
adâncime (Q~6 l/s) și o gospodărie de apă, amplasate în zona verde pe parcela nr. 20, din partea sudică a terenului. 
Gospodaria de apă va fi formată dintr-o staţie de pompare cu rezervor de incendiu (V=220 mc). Forajul va fi echipat cu o 
electropompă submersibilă și va fi protejat de un cămin îngropat din beton. În cămin va fi montat și un apometru 
omologat pentru a măsura cantitatea de apă folosită. De la foraj pleacă o conductă de aducţiune (L=10 m) care 
alimentează rezervorul de apă. 
    În incinta zonei studiate în PUZ se realizează două reţele de apă independente: 
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- conducta de alimentare cu apă care deservește grupurile sanitare din clădirile propuse, care se va realiza din 
PE-HD, Pn 10, Dn. 110 mm, L= 628 m și se va poza îngropat sub adâncimea de îngheţ pe un pat de nisip; 

- o reţea de incendiu, amplasată perimetral construcţiilor, pentru crearea unui inel de incendiu, care se va 
realiza din PE-HD, Pn 6, De.160 mm, L= 771 m și se va echipa cu hidranţi de incendiu supraterani Dn 100 mm. 
    Branșamentele propuse vor asigura necesarul de apă potabilă al consumatorilor din clădirile proiectate, se va realiza 
din ţeava de polietilenă PE-HD, Pn 6, De. 63-90 mm și se vor amplasa în zona verde sau zona de platforma betonată. 
Presiunea necesară la branșament este de 1,5 atm.  

Debitele de apă necesare sunt: 
Q S ZI MED      = 58,55 mc/zi = 1,01 l/s  
Q S ZI MAX      = 76,11 mc/zi = 1,32 l/s  
Q S ORAR MAX =   9,51 mc/h = 2,64 l/s 
Q RI = 2,54 l/s  
Qsursa = Q ORAR MAX + Q RI è  Q sursa = 2,64+2,54 = 5,18 l/s 

    În etapa următoare, pentru obtinerea Autorizatiei de Construire aferentă fiecarei parcele în parte, fiecare beneficiar va 
propune o reţea de sprinklere pentru stingerea unui eventual incendiu în interior (reţea alimentată dintr-un foraj de mică 
adâncime și având un rezervor și staţie de pompare pentru sprinklere). Aceste dotări suplimentare (reţeaua de sprinklere, 
forajul, rezervorul și SP) vor fi propuse în funcţie de tipul activităţii desfășurate în hala respectivă (unele activităţi nu 
necesită surse suplimentare de stingere a incendiilor). 

b. Canalizarea menajeră 
    Având în vedere că cea mai apropiată reţea de canalizare menajeră existentă se află la o distanţă foarte mare de zona 
studiată (DN6 - sensul giratoriu Selgros/Decathlon – aprox. 4300 m), se propune executarea unui sistem individual 
adecvat (racorduri menajere, conductă canalizare menajeră și bazin etanș vidanjabil), pentru preluarea debitului de ape 
uzate menajere, provenit de la construcţiile propuse. 
    În incinta studiată, se va executa o conductă de canalizare menajeră (L~300 m), ce va fi realizată din tuburi din PVC-
KG, D=250 mm și se va amplasa în axul drumului de acces pozându-se îngropat. Pe conducta de canalizare se vor monta 
cămine de vizitare amplasate de-a lungul canalului la distanţe de maxim 50-60m. Canalizarea generală a zonei va 
funcţiona gravitaţional. Conducta de canalizare menajeră propusă va prelua strict apele uzate menajere de la grupurile 
sanitare și le va descarca în bazinul etanș vidanjabil, localizat în zona de spaţiu verde pe parcela nr. 25, amplasat 
îngropat și oferind acces autospecialei pentru prestarea serviciilor de vidanjare. Bazinul vidanjabil va avea un volum de 
cca 200 mc. Beneficiarul va încheia un contract de prestări servicii de vidanjare cu o firma specializată.  

Debitele menajere evacuate sunt: 
Q U ZI MED      = 58,55 mc/zi = 1,01 l/s  
Q U ZI MAX      = 76,11 mc/zi = 1,32 l/s  
Q U ORAR MAX =   9,51 mc/h = 2,64 l/s 

Dacă în viitor se vor extinde în zona PUZ reţelele de alimentare cu apă și canalizare menajeră ale Mun. Timișoara, se va 
renunţa la echiparea edilitară în sistem individual, urmând să se execute branșarea la reţelele de alimentarea cu apă și 
canalizare menajeră ale orașului Timișoara. 

c. Apele pluviale  
    Apele de ploaie de pe platforma betonată, drumurile din incintă sunt colectate de o reţea de canalizare pluvială 
îngropată (L~929 m), trecute prin separatorul de nămol și hidrocarburi și stocate în bazinul de retenţie (ambele propuse 
spre amplasare în zona verde pe parcela nr. 22). Apa pluvială pre-epurată din bazinul de retenţie va fi evacuată în 
canalul de desecare Hcn 285 aflat la sudul zonei studiate, în care se va descarca controlat printr-o gura de descarcare, pe 
care se amplasează o vană de închidere îngropată. 
    Apele de ploaie cazute in zona verde si pe acoperisuri se infiltreaza in teren liber sistematizat, fiind considerate 
conventional curate. 

Q PL = 64,46 l/s  
  Volumul anual al apelor pluviale va fi: Vanual= 5.259 mc/an 
  Vbazin de retentie= 30 mc  

d. Alimentarea cu energie electrică 
    În prezent în zona studiată există reţele de energie electrică iar asigurarea noii dezvoltări cu energie electrică se va 
face prin extinderea reţelelor existente în zonă. 
   Conform normativ PE 132/2003 bilanţul energetic al consumatorilor de energie electrică se apreciază astfel: 

ü Spaţii de comerţ, servicii, birouri, depozitare și producţie nepoluantă  depozitare (18x) 
 - 18 x 30 kW  
P instal. =540 kW 
Ks = 0,80 
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P max. abs. = 432 kW 
 
ü Ilumint stradal realizat cu corpuri de iluminat cu sursa LED 40W 
 - 18 corpuri x 40 W  
P instal. = 0,72 kW 
Ks = 1 
P max. abs. = 0,72 kW 
 
Rezerve: 
P instal. = 50 kW 
Ks = 1 
P max. abs. = 50 kW 
___________________________________ 
P instal. total = 590,72 kW 
P max. abs. total = 482,72 kW 
S max. abs. total = 524.70 kVA (considerând cosφ  = 0,92) 

Se propune amplasarea unui post de transformare in anvelopa, cu o putere aparenta de 630 kVA (incarcare max 85 
%), care se va alimenta de la liniile de medie tensiune existente in zona. 
       Reţelele se vor realizaz cu cabluri subterane și firide, de la care se vor realiza branşamente individuale la locuinţe şi 
obiective de funcţiuni complementare. 
      Drumurile vor fi prevăzute cu iluminat stradal realizat cu corpuri de iluminat montate pe stâlpi metalici zincaţi, cu 
corpuri de iluminat cu surse LED 40W. 
  Lucrări necesare: 
 - Studiu de soluţie pentru alimentarea cu energie electrică a zonei 
 - Realizarea reţelelor stradale 
 - Realizarea iluminatului exterior 
             - Realizarea branşamentelor individuale. 
Lucrările se realizează pe baza studiului de soluţie ce se va elabora de Operatorul de Distribuţie (actual SC ENEL 
Distributie Banat SA), de către firme atestate ANRE pentru acest gen de lucrări. 

e.  Alimentarea cu gaze naturale. 
    În prezent pe amplasamentul studiat nu există reţele de gaze naturale. 

f. Reţele de telecomunicaţii 
     În prezent pe amplasamentul studiat nu există reţele de telecomunicaţii iar asigurarea noii dezvoltări cu reţea de 
telecomunicaţii se va realiza prin extinderea reţelelor existente în zonă, dacă necesitatea o va cere. 
     Racordul se va asigura într-un cămin subteran de unde se vor asigura racorduri subterane în cabluri până la centralele 
noilor abonaţi.Traseele cablurilor TC subterane vor fi paralele cu drumurile de acces, în zone verzi pe aceeaşi parte cu 
cele ale instalatiilor electrice de distribuţie. 
 Lucrări necesare : 
- realizarea proiectului de telefonizare a zonei 
- realizarea reţelelor telefonice şi branşarea abonaţilor 
       O dată cu realizarea drumurilor se vor prevedea şi tuburile de protecţie aferente reţelelor de medie tensiune, 
racordurilor de joasă tensiune, iluminatului stradal şi reţelelor de telefonie, cu respectarea distanţelor minime , conform 
normativelor. 
        Elaborarea studiilor de soluţie de alimentare cu energie electrică şi telefonie pentru întregul ansamblu este foarte 
importantă, ducând la alegerea soluţiei celei mai bune din punc de vedere tehnic şi financiar. 
         La elaborarea proiectelor şi la realizarea lucrărilor de specialitate se vor respecta prevederile tuturor normativelor 
şi legislaţia în vigoare. 
3.7 Protecţia mediului 
    Dezvoltarea durabilă a aşezărilor umane obligă  la o reconsiderare a mediului natural sub toate aspectele sale: 
economice, ecologice şi estetice şi accentuează caracterul de globalitate a problematicii mediului. Raportul mediu 
natural – mediu antropic trebuie privit sub aspectul modului în care utilizarea primului este profitabilă şi contribuie la 
dezvoltarea celui din urmă. Aplicarea măsurilor de reabilitare, protecţie şi conservare a mediului va determina 
menţinerea echilibrului ecosistemelor, eliminarea factorilor poluanţi ce afectează sănătatea şi creează disconfort şi va 
permite valorificarea potenţialului natural şi a sitului construit. 
    Diminuarea până la eliminare a surselor de poluare (emisii, deversări, etc.): propunerile documentaţiei de urbanism de 
extindere a zonei industriale nu afectează mediul.  
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    Prevenirea producerii riscurilor naturale: terenul din zona amplasamentului planului urbanistic propus are stabilitatea 
asigurată, nu există straturi moi de alunecare în structura geaologică iar energia de relief este scăzută, astfel încât riscul 
de alunecări de teren este redus. Terenul în studiu nu este în zonă cu risc de inundaţii.Riscul înzăpezirilor în cazul 
ninsorilor abundente este prevenit din asigurarea accesului mijloacelor de dezăpezire la căile de comunicaţii cu 
posibilitatea stocării temporare a zăpezii pe spaţiile verzi.Riscul generat de efectele caniculei este prevenit prin izolarea 
termică a clădirilor. Pentru prevenirea riscurilor generate de cutremure proiectarea construcţiilor și instalaţiilor de 
asigurare a utilităţilor va ţine cont de seismicitatea amplasamentului. 
    Depozitarea controlată a deşeurilor: colectarea şi depozitarea deşeurilor menajere se va face pe fiecare parcelă, 
controlat, în containere speciale, urmând a fi evacuate periodic prin colectarea de către o firmă specializată, în baza unui 
contract. 
    Recuperarea terenurilor degradate, consolidări de maluri, plantări de zone verzi: se prevăd spaţii verzi şi punerea în 
valoare a cadrului natural existent. 
    Organizarea sistemelor de spaţii verzi: spaţiile verzi vor fi de mai multe tipuri: gazon, arbori, arbuști şi plante decorative. 
Spaţiile verzi propuse totalizează o suprafaţă de 20,82% din suprafaţa urbanizată. Acestea sunt prevăzute ca spaţii verzi 
compacte și spaţii verzi de aliniament. 
    Protejarea bunurilor de patrimoniu, prin instituirea de zone protejate: nu e cazul 
    Refacerea peisagistică şi reabilitarea urbană: nu e cazul 
    Valorificarea potenţialului turistic şi balnear: nu e cazul 
    Eliminarea disfuncţionalităţilor din domeniul căilor de comunicaţii şi al reţelelor edilitare majore: zona studiată este 
caracterizată de existenţa terenurilor ce au avut până în prezent caracter de spaţiu negativ, și neaccesate de mult timp. 
Trecerea acestor terenuri la o altă funcţionalitate, presupune şi asigurarea unor alte căi de acces a terenurilor, în 
corelare cu tramele de circulaţie rutieră existente și în dezvoltare din zonă.  

 
TRATAREA CRITERIILOR PENTRU DETERMINAREA EFECTELOR SEMNIFICATIVE POTENŢIALE ASUPRA 
MEDIULUI (conform HOTĂRÂRII 1076 din 08/07/2004) 

1. Caracteristicile planurilor şi programelor cu privire în special la : 
a) Gradul în care planul creează un cadru pentru proiecte şi alte activităţi viitoare fie în ceea ce priveşte 
amplasamentul, natura, mărimea şi condiţiile de funcţionare, fie în privinţa alocării resurselor 
    Planul Urbanistic Zonal în studiu propune organizarea la standarde ridicate a unei zone de producţie nepoluantă, 
servicii, birouri, depozitare și comerţ. Astfel această etapă se constituie într-o premisă a continuării acestei zone prin 
extinderea zonelor de producţie și depozitare. 
    Această premisă s-a creat în special datorită existenţei unor suprafeţe de teren neutilizate în prezent, în extravilanul 
Municipiului Timișoara. De asemenea această premisă va atrage după sine rezolvarea problemei alimentării cu apă și a 
canalizării pentru zona studiată cât și realizarea unui acces facil către reţeaua stradală a Municipiului Timișoara. 
b) gradul în care planul sau programul influenţează alte planuri şi programe, inclusiv pe cele în care se 
integrează sau care derivă din ele; 
    Planul Urbanistic Zonal propus va influenţa și celelalte planuri sau programe pentru zona supusă dezbaterii, existente 
deja sau în curs de aprobare, în sensul în care va accelera obţinerea aprobărilor necesare de la organele abilitate și a 
demarării activităţilor de parcelare și construire a imobilelor precum și a infrastructurii aferente. În aceeași măsură 
P.U.Z-ul în studiu supus aprobării este influenţat de planurile existente în lucru sau aprobate în zonă în sensul corelării 
proiectelor de realizare a infrastructurii zonei (realizare drumuri de acces). Aceasta va accentua tendinţa de dezvoltare a 
zonei de nord a localităţii și va atrage după sine demararea tuturor lucrărilor propuse a se realiza în zona studiată, în 
special aportul pe care îl vor avea noii investitori la aceasta. 
c) relevanţa planului sau programului în/pentru integrarea consideraţiilor de mediu, mai ales din perspectiva 
promovării dezvoltării durabile 
    Activitatea promovată de către titularii planului se încadrează în specificului zonei. 
    Orice posibilă sursă de poluare se va analiza cu cea mai mare atenţie, astfel încât simultan cu apariţia acesteia este 
analizată și proiectată soluţia constructivă sau măsura organizatorică necesară eliminării acesteia. Actualmente 
terenurile au categoria de folosinţă teren arabil extravilan, fiind libere de construcţii.  
d) problemele de mediu relevante pentru plan sau program: 
    Conform temei de proiectare stabilite de comun acord între proiectant și proprietarii terenurilor, pentru această zonă 
se prevede realizarea unor imobile/hale, depozite cu regim de înălţime P+2E.  
Din studiul întocmit în raport cu amplasarea de funcţiuni, rezultă că nu se pun probleme deosebite din punct de vedere 
al emiterii de noxe respectiv a protecţiei mediului. În zona studiată nu se vor amplasa activităţi sau funcţiuni poluante. 
    Nu au fost identificate probleme de mediu relevante în zonă. 
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e) relevanţa planului sau programului pentru implementarea legislaţiei naţionale şi 
comunitare de mediu (de exemplu, planurile şi programele legate de gospodărirea 
deşeurilor sau de gospodărirea apelor) 
    Se vor lua următoarele măsuri pentru protejarea factorilor de mediu: 
Apa  

a. Alimentare cu apă 
    Suprafaţa totală a zonei studiate este de 41.599 mp; zona propusă spre studiu va avea din punct de vedere al 
zonificării funcţionale, destinaţia de hale producţie nepoluantă, depozitare, birouri, servicii și comerţ, ce va fi introdusă 
ulterior în intravilanul extins al Municipiului Timișoara. 
    Sursa de apă pentru consum menajer și refacere rezervă de incendiu pentru construcţiile propuse va fi forajul de 
adâncime (Q~6 l/s) și o gospodărie de apă, amplasate în zona verde pe parcela nr. 20, din partea sudică a terenului. 
Gospodaria de apă va fi formată dintr-o staţie de pompare cu rezervor de incendiu (V=220 mc). Forajul va fi echipat cu o 
electropompă submersibilă și va fi protejat de un cămin îngropat din beton. În cămin va fi montat și un apometru 
omologat pentru a măsura cantitatea de apă folosită. De la foraj pleacă o conductă de aducţiune (L=10 m) care 
alimentează rezervorul de apă. 
    În incinta zonei studiate în PUZ se realizează două reţele de apă independente: 

- conducta de alimentare cu apă care deservește grupurile sanitare din clădirile propuse, care se va realiza din 
PE-HD, Pn 10, Dn. 110 mm, L= 628 m și se va poza îngropat sub adâncimea de îngheţ pe un pat de nisip; 

- o reţea de incendiu, amplasată perimetral construcţiilor, pentru crearea unui inel de incendiu, care se va 
realiza din PE-HD, Pn 6, De.160 mm, L= 771 m și se va echipa cu hidranţi de incendiu supraterani Dn 100 mm. 
    Branșamentele propuse vor asigura necesarul de apă potabilă al consumatorilor din clădirile proiectate, se va realiza 
din ţeava de polietilenă PE-HD, Pn 6, De. 63-90 mm și se vor amplasa în zona verde sau zona de platforma betonată. 
Presiunea necesară la branșament este de 1,5 atm.  

Debitele de apă necesare sunt: 
Q S ZI MED      = 58,55 mc/zi = 1,01 l/s  
Q S ZI MAX      = 76,11 mc/zi = 1,32 l/s  
Q S ORAR MAX =   9,51 mc/h = 2,64 l/s 
Q RI = 2,54 l/s  
Qsursa = Q ORAR MAX + Q RI è  Q sursa = 2,64+2,54 = 5,18 l/s 

    În etapa următoare, pentru obtinerea Autorizatiei de Construire aferentă fiecarei parcele în parte, fiecare beneficiar va 
propune o reţea de sprinklere pentru stingerea unui eventual incendiu în interior (reţea alimentată dintr-un foraj de mică 
adâncime și având un rezervor și staţie de pompare pentru sprinklere). Aceste dotări suplimentare (reţeaua de sprinklere, 
forajul, rezervorul și SP) vor fi propuse în funcţie de tipul activităţii desfășurate în hala respectivă (unele activităţi nu 
necesită surse suplimentare de stingere a incendiilor). 

b. Canalizarea menajeră 
    Având în vedere că cea mai apropiată reţea de canalizare menajeră existentă se află la o distanţă foarte mare de zona 
studiată (DN6 - sensul giratoriu Selgros/Decathlon – aprox. 4300 m), se propune executarea unui sistem individual 
adecvat (racorduri menajere, conductă canalizare menajeră și bazin etanș vidanjabil), pentru preluarea debitului de ape 
uzate menajere, provenit de la construcţiile propuse. 
     În incinta studiată, se va executa o conductă de canalizare menajeră (L~300 m), ce va fi realizată din tuburi din PVC-
KG, D=250 mm și se va amplasa în axul drumului de acces pozându-se îngropat. Pe conducta de canalizare se vor monta 
cămine de vizitare amplasate de-a lungul canalului la distanţe de maxim 50-60m. Canalizarea generală a zonei va 
funcţiona gravitaţional. Conducta de canalizare menajeră propusă va prelua strict apele uzate menajere de la grupurile 
sanitare și le va descarca în bazinul etanș vidanjabil, localizat în zona de spaţiu verde pe parcela nr. 25, amplasat 
îngropat și oferind acces autospecialei pentru prestarea serviciilor de vidanjare. Bazinul vidanjabil va avea un volum de 
cca 200 mc. Beneficiarul va încheia un contract de prestări servicii de vidanjare cu o firma specializată.  

Debitele menajere evacuate sunt: 
Q U ZI MED      = 58,55 mc/zi = 1,01 l/s  
Q U ZI MAX      = 76,11 mc/zi = 1,32 l/s  
Q U ORAR MAX =   9,51 mc/h = 2,64 l/s 

Dacă în viitor se vor extinde în zona PUZ reţelele de alimentare cu apă și canalizare menajeră ale Mun. Timișoara, se va 
renunţa la echiparea edilitară în sistem individual, urmând să se execute branșarea la reţelele de alimentarea cu apă și 
canalizare menajeră ale orașului Timișoara. 

c. Apele pluviale  
    Apele de ploaie de pe platforma betonată, drumurile din incintă sunt colectate de o reţea de canalizare pluvială 
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îngropată (L~929 m), trecute prin separatorul de nămol și hidrocarburi și stocate în bazinul de retenţie (ambele propuse 
spre amplasare în zona verde pe parcela nr. 22). Apa pluvială pre-epurată din bazinul de retenţie va fi evacuată în 
canalul de desecare Hcn 285 aflat la sudul zonei studiate, în care se va descarca controlat printr-o gura de descarcare, pe 
care se amplasează o vană de închidere îngropată. 
    Apele de ploaie cazute in zona verde si pe acoperisuri se infiltreaza in teren liber sistematizat, fiind considerate 
conventional curate. 

Q PL = 64,46 l/s  
  Volumul anual al apelor pluviale va fi: Vanual= 5.259 mc/an 
  Vbazin de retentie= 30 mc  

Aerul  
- se va evita efectuarea de lucrări de dezafectare, generatoare de praf în condiţii meteorologice nefavorabile: vânt 
puternic, ploi torenţiale etc. 
- se va folosi un echipament de eliminare a prafului de tip ,,dust buster" 
- deșeurile lemnoase vor fi depozitate separat, până la predarea acestora 
- nu se vor permite arderile cu foc deschis ale deșeurilor 
Solul 
- se va evita contaminarea solului cu deșeuri de construcţii și demolări 
- la decopertare se vor respecta prevederile din autorizaţia de demolare 
- containerele metalice pentru stocarea temporară a deșeurilor din construcţii și demolări vor fi amplasate pe o 
platformă betonată existentă sau stocarea recipienţilor se va realiza pe o suprafaţă impermeabilă și acoperită în vederea 
evitării levigării conţinutului în caz de precipitaţii; 
Managementul deșeurilor  
    Se va întocmi pentru faza de DTAC planul de eliminare gestiune deșeuri din construcţii și demolări, conform cerinţelor 
de protecţie a mediului și se vor respecta condiţiile pentru gestionarea deșeurilor generate pe parcusul lucrărilor. 
    Celelalte măsuri au fost descrise mai sus. 
Gospodărirea substanţelor toxice și periculoase 
    Conform HG 856-2002 următoarele deșeuri, posibil a se identifica pe amplasament pe parcursul lucrărilor propuse 
sunt clasificate ca periculoase; 
-17 01 06* amestecturi sau fracţii separate de beton, cărămizi, ţigle sau contaminate cu substanţe periculoase 
-17 02 04* sticlă, materiale plastice sau lemn cu conţinut de sau contaminate cu substanţe periculoase 
-17 03 01* asfalturi cu conţinut de gudron de huilă 
-17 04 09* deșeuri metalice contaminate cu substanţe periculoase 
-17 05 03* pământ și pietre cu conţinut de substanţe periculoase 
-17 05 07* resturi de balasat cu conţinut de substanţe periculoase 
-17 09 03* alte deșeuri de la construcţii și demolări(inclusiv amestecuri de deșeuri) cu conţinut de substanţe periculoase 
    În cazul identificării acestora prin responsabilul de șantier se vor lua următoarele măsuri: 
-containerele utilizate trebuie să asigure un grad ridicat de impermeabilizare - nu este permisă scurgerea de lichide din 
recipienţi în timpul manipulării(stocării) și al transportului. 
-este necesară asigurarea acoperirii zonei de stocare pentru a împiedica spălarea deșeurilor din containere în caz de 
precipitaţii. 
Protecţia calităţii apelor 
    Pe lângă măsurile descrise mai sus, vor fi luate toate măsurile pentru respectarea Legii 107/1996 cu modificările și 
completările ulterioare, precum și actele normative subsecvente, respectiv HG nr. 188 din 2002. 
Protecţia calităţii aerului 
    Nu există surse de poluare a atmosferei – exceptând cele legate de circulaţia autovehiculelor, funcţiunea fiind de 
zonă industrială nepoluantă.Surse staţionare nedirijate nu există; surse staţionare dirijate: nu este cazul; surse mobile: 
autoturisme şi autoutilitare care generează poluanţi precum monoxid de carbon, oxizi de azot, dioxid de sulf, 
hidrocarburi nearse – intermitente.  
Protecţia solului  
    Surse de poluare specifice perioadei de execuţie nu există, decât accidental de la pierderea de carburanţi la utilajele 
folosite – sunt nesemnificative cantitativ şi pot fi înlăturate fără a avea efecte nedorite asupra solului. Pentru perioada 
de exploatare, surse posibile de poluare sunt: depozitarea necorespunzătoare a deşeurilor menajere. Se va realiza o 
platformă adecvată pentru colectarea deşeurilor , se va întreţine solul în spaţiile verzi. 
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    Zgomot şi vibraţii: proiectul va respecta cerinţele impuse de prevederile legale privind gestionarea zgomotului 
ambiental, având în vedere că nu se vor desfăşura activităţi generatoare de zgomot. 
Radiaţii: lucrările propuse nu produc şi nu folosesc radiaţii.  

2. Caracteristicile efectelor şi ale zonei posibil a fi afectate cu privire, în special, la: 
a) probabilitatea, durata, frecvenţa şi reversibilitatea efectelor; 
    Pe parcursul execuţiei lucrărilor impactul asupra mediului va fi generat de activităţile de construire specifice adică 
zgomot, praf, datorită lucrărilor de escavaţii și transport materiale. Aceste efecte îsi încetează influenţa în momentul în 
care se finalizează lucrările de construcţie. 
    Probabilitatea unor evenimente cu impact negatic asupra mediului este minimă și total accidentală. 
b) natura cumulativă a efectelor; 
    Efectele descrise mai sus sunt de scurtă durată și cu impact redus asupra mediului, pentru protecţia mediului și a 
sănătăţii oamenilor, în cadrul documentaţiei se prevăd măsurile ce se impun a fi luate pentru lucrările de construcţii în 
general, pe perioada execuţiei și exploatării. Din punct de vedere al protecţiei mediului materialele folosite în execuţie 
sunt fiabile, cu durata normală de viaţă, rezistente la acţiunea corozivă a agenţilor chimici din apa subterană și din solul 
înconjurător. 
c) natura transfrontieră a efectelor; 
    Nu este cazul. Implementarea proiectului nu prezinta efecte transfrontiere. 
d) riscul pentru sănătatea umană sau pentru mediu (de exemplu, datorită accidentelor); 
    Lucrările de execuţie nu prezintă riscuri pentru mediu sau sănătatea umană cu condiţia să se ţină cont de măsurile de 
protecţie a muncii pentru evitarea accidentelor de pe șantier.  
e) mărimea şi spaţialitatea efectelor (zona geografică şi mărimea populaţiei potenţial afectate); 
    Nu este cazul. 
f) valoarea și vulnerabilitatea arealului posibil a fi afectat, date de:  

(i) caracteristicile naturale speciale sau patrimoniul cultural; 
              Nu este cazul; 

(ii) depășirea standardelor sau a valorilor limita de calitate a aerului; 
                            Nu este cazul; Nu vor exista depășiri ale limitelor impuse de normele în vigoare. Toate sursele de poluare sunt 

identificate astfel încât se iau toate măsurile eliminării acestora, încă din etapa de proiectare. 
(iii) folosirea terenului în mod intensiv; 

                           Nu este cazul; Folosirea terenului pentru construcţia de imobile și echiparea edilitară se va realiza în parametri 
normali de utilizare, nu se pune problema utilizării acestuia în mod intensiv. Proiectul promovat nu va afecta arealul 
analizat. 
g) Efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe plan national, 
comunitar sau international; 
    Nu este cazul, terenul în studiu nu are valoare de patrimoniu natural geomorfologic, floristic, faunistic, forestier şi de 
altă natură, care să necesite instituirea regimului de rezervaţie ştiinţifică ca sa rămâna în proprietate publică şi sa 
dobândeasca regimul de protecţie, potrivit procedurii prevăzute la art. 8, din Ordonanţa de urgenţă a Guvernului nr. 
236/2000. 
      Evidenţierea riscurilor naturale și antropice: Nu sunt riscuri naturale sau artificiale în zona studiată sau în vecinătăţi. 
         Marcarea punctelor și traseelor din sistemul căilor de comunicaţii si din categoriile echipării edilitare, ce prezintă 
riscuri pentru zonă: Nu este cazul. 
         Evidenţierea valorilor de partimoniu ce necesită protecţie: Nu este cazul. 
         Evidenţierea potenţialului balnear și turistic: Nu este cazul. 
3.8 Obiective de utilitate publică 
    Pentru toate lucrările rutiere propuse şi care urmăresc realizarea unor noi trasee de străzi sau lărgirea profilului 
transversal - în zonele unde profilul stradal nu este asigurat - se impune rezervarea suprafeţelor de teren necesare.  
    Eliberarea autorizaţiilor de construcţie se va face cu impunerea măsurilor necesare de asigurare a condiţiilor juridice 
pentru finalizarea măsurilor de modernizare a circulaţiei. 
    Obiectivele de utilitate publică sunt: reţelele edilitare (alimentare cu apă, canalizare și energie electrică), care vor 
deveni publice după realizare. 
    Pentru realizarea obiectivului propus în cadrul Planului Urbanistic Zonal sunt necesare cedări/preluări de teren: 
- 7.925,80 mp (19,05%) se cedează pentru drumuri; 
- 8.861,80 mp (20,82%) se va utiliza ca zonă verde care rămâne în proprietatea beneficiarilor, dar rămânând cu acces 

liber.  
3.9 Modul de integrare a investiţiei/operaţiuni propuse în zonă 
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   Soluţia propusă se află în concordanţă cu potenţialul de dezvoltare al zonei atât din punct de vedere urbanistic/spaţial 
cât și din punct de vedere funcţional. 
3.10 Prezentarea consecinţelor economice și sociale la nivelul unităţii teritoriale de referinţă 
    Din punct de vedere economic si social, investiţia va contribui la mărirea zonei economice cu caracter industrial în 
această zonă și a folosirii adecvate a terenurilor. 

     3.11 Prezentarea consecinţelor economice și sociale la nivelul unităţii teritoriale de referinţă 
    Din punct de vedere economic si social, investiţia va contribui la mărirea zonei economice cu caracter industrial în 
această zonă și a folosirii adecvate a terenurilor. 

    3.12 Categorii de costuri 
3.12.1 Costuri suportate de investitorii privaţi 
Costuri suportate în interiorul P.U.Z 

• toate lucrările de proiectare necesare implementării soluţiei propuse 
• costurile legate de avizarea PUZ-ului și a studiilor premergătoare 
• costurile legate de operaţiunile cadastrale 
• costurile legate de branșamentele edilitare 
• costurile amenajării circulaţiei auto și pietonale, parcajelor exclusiv pe parcelele deţinute 
• costurile aferente realizării carosabilului din interiorul parcelelor 

Costuri suportate în exterior P.U.Z 
Realizarea podeţului de acces peste canalul HCN 285 pentru facilitarea accesului pe terenurile în studiu. 
3.12.2 Costuri suportate de autorităţile publice locale 
Costuri suportate în interiorul P.U.Z 
Nu este cazul; 
Costuri suportate în exterior P.U.Z 
Nu este cazul; 
4.Concluzii 

 Prezentul studiu nu modifică zonificarea P.U.G Timișoara, încadrandu-se în tendinţele de dezvoltare urbanistică 
și a studiilor și proiectelor elaborate anterior, răspunzând nevoilor actuale și viitoare de dezvoltare. Principalele 
categorii de intervenţie vor fi cele legate de modernizarea circulaţiei, extinderea infrastructurii tehnico – edilitare, 
realizarea de spaţii verzi şi zone construite. 

Propunere de faţă urmarește reglementarea terenului din punct de vedere funcţional și ai indicatorilor 
urbanistici, în concordanţă cu Ghidul privind metodologia de elaborare și conţinutul cadru al P.U.Z.-ului aprobat prin 
Ordinul nr.176/N/16.08.2000 al Ministerului Lucrarilor Publice și Amenajarii Teritoriului și prevederile legale în vigoare. 
 
Întocmit: arh. Nenad Luchin, Timişoara  10. 2022 
Verificat: Mircea Crăculeac, specialist RUR 
 
Timişoara  10.2022 
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01.FOAIE DE CAPĂT 
•  
•  
• Denumirea lucrării:  PLAN URBANISTIC ZONAL  

Hale producţie nepoluantă, depozitare, birouri, servicii și comerţ 
Timișoara, strada Calea Aradului, km7+200 stânga 

                                                   C.F: 406785, 437208, 427799, 419876, 427800 
 

  Beneficiari:  Ciorîcă Marin Eugen, Andreica Victor, Andreica Ana, Koussini Alina Isabela și 
Koussini Samer 

   
   Proiectant general:             B.I.A. Luchin Nenad 
                 Urbanist arh. Crăculeac Mircea 
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REGULAMENTUL LOCAL DE URBANISM 
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REGULAMENT LOCAL DE  URBANISM 
aferent 

PLAN URBANISTIC ZONAL pentru – Hale producţie nepoluantă, depozitare, birouri, servicii și comerţ 
 

I. DISPOZITII GENERALE 
1. Rolul Regulamentului Local de Urbanism  
    Regulamentul Local de Urbanism este o documentaţie cu caracter de reglementare prin care se detaliază sub forma 
unor norme tehnice și juridice modul de realizare a construcţiilor și prevederi referitoare la modul de utilizare a 
terenurilor pe întregul perimetru al zonei studiate.  
    Prezentul regulament face parte din integrantă din Planul Urbanistic Zonal  ,,P.U.Z - Hale producţie nepoluantă, 
depozitare, birouri, servicii și comerţ'' pentru terenurile aflate în Municipiul Timișoara, Str. Calea Aradului, km7+200 
stânga, identificat prin C.F : 406785, 437208, 427799, 419876, 427800. 
    Regulamentul Local de Urbanism (R.L.U) are o dublă utilitate: 

• stabilește reguli proprii zonei pentru care a fost elaborat, în domeniul urbanismului, în acord cu principiile de 
dezvoltare durabilă(configuraţia parcelelor, natura proprietăţii, amplasarea și conformarea construcţiilor și 
amenajărilor aferente) precum și condiţiile de ocupare și utilizare a terenului; 

• precizează caracterul definitv al zonei(în acord cu prevederile Planului Urbanistic General în lucru și Regulamentul 
General de Urbansim) și impune condiţiile și restricţiile necesare respectării acestor prevderi. Regulamentul Local 
de Urbanism se elaborează adotă cu Planul Urbanistic Zonal. 

 
2. Baza legală a elaborării 
    Regulamentul Local de Urbanism se elborează în conformitate cu: 
- Ghidul privind metodologia de elaborare și continutul cadru al P.U.Z. indicativ GM-010-2000 aprobat prin Ordinul nr. 
176/N/16.08.2000 
- Legea nr.350/2001 privind amenajarea teritoriului și urbanismului, modificată și completată. 
- Legea nr. 453/2001 pentru modificarea și completarea Legii nr. 50/1991 privind autorizarea executării lucrărilor de 
construcţii și unele măsuri pentru realizarea locuinţelor; 
- Regulamentul General de Urbanism aprobat prin H.G.nr. 525/1996 republicat; 
- Ghid privind elaborarea și aprobarea Regulamentelor Locale de Urbanism - indicativ GM-007-2000, aprobat prin 
ordinul M.L.P.A.T nr. 21/N/2000. 
- Ordinul Ministrului Sănătăţii nr. 119/2014 pentru aprobarea normelor de igienă a recomandărilor privind modul de 
viaţă al populaţiei. 
- Hotărârea C.J.Timiș nr. 87/14.12.2004 pentru aprobarea reglementărilor urbanistice și indicatorilor teritoriali obligatorii 
privind dezvoltările urbane din extravilanele orașelor și comunelor din judeţul Timiș. 
- Ordinul 233/2016 pentru aprobarea Normelor metodologice de aplicare a Legii nr. 350/2001 privind amenajarea 
teritoriului și urbanismului și de elaborare și actualizare a documentaţiilor de urbanism 
- H.C.J.Timiș nr. 115/2008( incl. anexa) privind ,,Reglementări și indicatori urbanistici pentru dezvoltarea zonelor cu 
potenţial de edificare urbană din judeţul Timiș. 
 
3. Domeniul de aplicare 
    Domeniul de aplicare al prezentului Regulamentului Local de Urbanism se referă la proiectarea și realizarea  tuturor 
construcţiilor ce vor fi amplasate pe suprafaţa de teren aflată în extravilan, în teritoriul administrativ al Municipiului 
Timișoara, jud. Timiș, având o suprafaţă de 41.599,00mp indentificat prin C.F.: 406785, 437208, 427799, 419876, 
427800, proprietari: Ciorîcă Marin Eugen, Andreica Victor, Andreica Ana, Koussini Alina Isabela și Koussini Samer. 
    Prezentul PUZ se va corobora cu Planul Urbanistic General al Municipiului Timișoara și se aprobă prin Hotărâre a 
Consiliului Local a Municipiului Timișoara pe baza avizelor și acordurilor prevăzute de lege, devenind act de autoritate 
publică al Administraţiei Publice Locale.  
 
II.REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE A TERENURILOR 
4.Reguli cu privire la păstrarea integrităţii mediului și protejarea patrimoniului natural și construit 
    Proiectul în studiu face parte din situl arheologic ,, Așezarea de epoca medievală de la Timișoara - Obiectiv 41" pentru 
care se va obţine aviz de la Direcţia Judeţeană pentru Cultură Timiș. 
 
5.Reguli cu privire la siguranţa construcţiilor și la apărarea interesului public 
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Autorizarea construcţiilor de orice fel se va putea face numai în condiţiile respectării prevederilor legale privind 
siguranţa în construcţii între care se amintesc următoarele: 

- Legea nr. 50/1991  cu modificările ulterioareprivind autorizarea executării lucrărilor de construcţii inclusiv 
Normele Metodologice pentru aplicare în vigoare la data eliberării Autorizaţiei de Construire; 

- Legea nr. 10/1995 privind calitatea în construcţii; 
- H.G.R nr. 264/1994 privind aprobarea unor rugulamente privind calitatea în construcţii; 
- H.G.R nr. 925/1996 privind Regulamentul de verificare și expertizare tehnică a proiectelor, a execuţiei lucrărilor și 

construcţiilor inclusiv intrucţiunile de aplicare aprobate prin Ord. MLPAT nr. 77/N/1996. 
 

6.Reguli de amplasare și retragerile minime obligatorii 
Orientarea faţă de punctele cardinale:  
- amplasarea clădirilor se va face cu respectarea reglementărilor în ceea ce privește însorirea conform normelor și 

recomandărilor cuprinse în Regulamentul General de Urbanism aprobat cu H.G 525/1996 și Ordinul Ministerului 
Sănătăţii privind normele de igienă nr. 119/2014. 
- se recomandă ca în clădirile în care se desfășoară o activitate zilnică (administrativă, comercială) să fie asigurată 

iluminarea naturală a spaţiilor. 
Amplasarea faţă de drumuri publice:  
- accesul la amplasamentul studiat se face pe două direcţii din partea de Sud și prin partea de Nord a parcelei în studiu. 
- în partea de Sud a terenului accesul se va realiza prin trecere peste canalul Hcn 285 peste o construcţie tip podeţ, 

proiectat ulterior aprobării documentaţiei în studiu, de pe traseul ce pornește din intersecţia sens giratoriu dintre DN 
69 și centura Timișoara Nord existentă, prin accesul existent la platforma Mahle Componente de Motor, pe breteaua 
colectoare De 291/2 și 291/2/5 paralelă cu drumul naţional DN69 și  prin accesul direct de pe DN 69 Calea Aradului 
aprobat odată cu HCL nr 191/2004.  
- accesul propus pe terenul în studiu din partea de Nord deocamdată este nepracticabil datorită nerezolvării situaţiilor 

juridice ale terenurilor propuse pentru drum și anume Cc 288/1/1/a/4 și Cc 288/2/1/4 care sunt încă domeniu privat. 
După rezolvarea problemelor juridice drumul propus se va lega de drumul colector (acces sensul giratoriu dintre DN 69 
și centura Timișoara Nord) și se va putea utiliza ca acces la parcela în studiu. 
- profilele stradale de pe terenul în studiu vor fi: 

• PTT 1 – 12m, cu un carosabil de 7m, zone verzi și trotuare de o parte și de alta de 1m respectiv 1,5m, corelate cu 
drumurile de acces la nord și sud, care au același prospect aprobat prin documentaţii anterioare. 

• PTT 2 - 16m, cu un carosabil de 7m, parcare pe o parte de 3m, zone verzi și trotuare de 1,5m fiecare de o parte și 
de alta a carosabilului, conform PTT propus prin PUG în aprobare; 

Amplasarea faţă de aliniamentul stradal: 
- potrivit prevederilor Regulamentului General de Urbanism aprobat prin HG nr.525/1996 republicat, prin aliniament se 

înţelege linia de implantare a unei clădiri pe domeniul privat, măsurat de la limita domeniului public înspre interiorul 
parcelei. 
- clădirile se vor amplasa retrase la 15m faţă de aliniamentul stradal. 
- se mai permit următoarele: 

• balcoanele, amplasate la etaje pot depăși limita de implantare către stradă; 
• în cazul în care etajele formează un volum compact aliniat la limita de implantare parterul se poate retrage mai 

mult în interior de la aliniamentul stradal; 
Amplasarea în interiorul parcelei:  
- retragerea faţă de limitele laterale: 

• pe calcan, (0m) fără necesitatea procurării acordului notarial al vecinilor direct afectaţi, prezentând soluţiile tehnice 
adecvate acestui mod de amplasare a construcţiilor 

• izolat la minim 2m; 
Amplasarea construcţiilor faţă de limitele posteriare: 
- retragerea faţă de limita posterioară a parcelei va fi de 10m; 
- construcţiile de tip anexă se vor putea amplasa pe limita posterioară, cu condiţia să nu depășească înălţimea de 3m; 

 
7.Reguli cu privire la asigurarea acceselor obligatorii: 
Accese carosabile: 
- orice construcţie trebuie să fie accesibilă printr-un drum public, sau prin servitute de trecere, având caracteristicile 

necesare pentru a satiface exigenţele de securitate și apărare contra incendiilor; 
- asigurarea acceselor carosabile pentru toate categoriile de construcţii la reţeaua de circulaţie și transport este 

obligatorie; 
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- accesul rutier va asigura caracteristicile necesare pentru a satisface exigenţele de securitate și apărare contra 
incendiilor, a protecţiei civile, și de asemenea va fi situat și dimensionat astfel încât să permită autovehiculelor să intre 
și să iasă cu un minim de manevre. 

Accesele pietonale: 
- pentru fiecare parcelă trebuie asigurat cel puţin un acces pietonal; 

 
8.Reguli cu privire la echiparea edilitară: 
Realizarea de reţele tehnico-edilitare: 
Alimentarea cu apă 

Suprafaţa totală a zonei studiate este de 41.599 mp; zona propusă spre studiu va avea din punct de vedere al 
zonificării funcţionale, destinaţia de hale producţie nepoluantă, depozitare, birouri, servicii și comerţ, ce va fi introdusă 
ulterior în intravilanul extins al Municipiului Timișoara. 

Sursa de apă pentru consum menajer și refacere rezervă de incendiu pentru construcţiile propuse va fi forajul de 
adâncime (Q~6 l/s) și o gospodărie de apă, amplasate în zona verde pe parcela nr. 20, din partea sudică a terenului. 
Gospodaria de apă va fi formată dintr-o staţie de pompare cu rezervor de incendiu (V=220 mc). Forajul va fi echipat cu o 
electropompă submersibilă și va fi protejat de un cămin îngropat din beton. În cămin va fi montat și un apometru 
omologat pentru a măsura cantitatea de apă folosită. De la foraj pleacă o conductă de aducţiune (L=10 m) care 
alimentează rezervorul de apă. 

În incinta zonei studiate în PUZ se realizează două reţele de apă independente: 
- conducta de alimentare cu apă care deservește grupurile sanitare din clădirile propuse, care se va realiza din 

PE-HD, Pn 10, Dn. 110 mm, L= 628 m și se va poza îngropat sub adâncimea de îngheţ pe un pat de nisip; 
- o reţea de incendiu, amplasată perimetral construcţiilor, pentru crearea unui inel de incendiu, care se va 

realiza din PE-HD, Pn 6, De.160 mm, L= 771 m și se va echipa cu hidranţi de incendiu supraterani Dn 100 mm. 
Branșamentele propuse vor asigura necesarul de apă potabilă al consumatorilor din clădirile proiectate, se va 

realiza din ţeava de polietilenă PE-HD, Pn 6, De. 63-90 mm și se vor amplasa în zona verde sau zona de platforma 
betonată. Presiunea necesară la branșament este de 1,5 atm.  

Debitele de apă necesare sunt: 
Q S ZI MED      = 58,55 mc/zi = 1,01 l/s  
Q S ZI MAX      = 76,11 mc/zi = 1,32 l/s  
Q S ORAR MAX =   9,51 mc/h = 2,64 l/s 
Q RI = 2,54 l/s  
Qsursa = Q ORAR MAX + Q RI è  Q sursa = 2,64+2,54 = 5,18 l/s 
În etapa următoare, pentru obtinerea Autorizatiei de Construire aferentă fiecarei parcele în parte, fiecare 

beneficiar va propune o reţea de sprinklere pentru stingerea unui eventual incendiu în interior (reţea alimentată dintr-un 
foraj de mică adâncime și având un rezervor și staţie de pompare pentru sprinklere). Aceste dotări suplimentare (reţeaua 
de sprinklere, forajul, rezervorul și SP) vor fi propuse în funcţie de tipul activităţii desfășurate în hala respectivă (unele 
activităţi nu necesită surse suplimentare de stingere a incendiilor). 
Canalizarea apelor uzate menajere 

Având în vedere că cea mai apropiată reţea de canalizare menajeră existentă se află la o distanţă 
foarte mare de zona studiată (DN6 - sensul giratoriu Selgros/Decathlon – aprox. 4300 m), se propune 
executarea unui sistem individual adecvat (racorduri menajere, conductă canalizare menajeră și bazin etanș 
vidanjabil), pentru preluarea debitului de ape uzate menajere, provenit de la construcţiile propuse. 

În incinta studiată, se va executa o conductă de canalizare menajeră (L~300 m), ce va fi realizată din 
tuburi din PVC-KG, D=250 mm și se va amplasa în axul drumului de acces pozându-se îngropat. Pe conducta 
de canalizare se vor monta cămine de vizitare amplasate de-a lungul canalului la distanţe de maxim 50-60m. 
Canalizarea generală a zonei va funcţiona gravitaţional. Conducta de canalizare menajeră propusă va prelua 
strict apele uzate menajere de la grupurile sanitare și le va descarca în bazinul etanș vidanjabil, localizat în 
zona de spaţiu verde pe parcela nr. 25, amplasat îngropat și oferind acces autospecialei pentru prestarea 
serviciilor de vidanjare. Bazinul vidanjabil va avea un volum de cca 200 mc. Beneficiarul va încheia un 
contract de prestări servicii de vidanjare cu o firma specializată.  
Dacă în viitor se vor extinde în zona PUZ reţelele de alimentare cu apă și canalizare menajeră ale Mun. Timișoara, se va 
renunţa la echiparea edilitară în sistem individual, urmând să se execute branșarea la reţelele de alimentarea cu apă și 
canalizare menajeră ale orașului Timișoara. 
Canalizarea apelor pluviale 

Apele de ploaie de pe platforma betonată, drumurile din incintă sunt colectate de o reţea de canalizare pluvială 
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îngropată (L~929 m), trecute prin separatorul de nămol și hidrocarburi și stocate în bazinul de retenţie (ambele propuse 
spre amplasare în zona verde pe parcela nr. 22). Apa pluvială pre-epurată din bazinul de retenţie va fi evacuată în 
canalul de desecare Hcn 285 aflat la sudul zonei studiate, în care se va descarca controlat printr-o gura de descarcare, pe 
care se amplasează o vană de închidere îngropată. 

Apele de ploaie cazute in zona verde si pe acoperisuri se infiltreaza in teren liber sistematizat, fiind considerate 
conventional curate. 
Alimentarea cu energie electrică 
    În prezent în zona studiată există reţele de energie electrică iar asigurarea noii dezvoltări cu energie electrică se va 
face prin extinderea reţelelor existente în zonă. 
   Conform normativ PE 132/2003 bilanţul energetic al consumatorilor de energie electrică se apreciază astfel: 

ü Spaţii de comerţ, servicii, birouri, depozitare și producţie nepoluantă  depozitare (18x) 
 - 18 x 30 kW  
P instal. =540 kW 
Ks = 0,80 
P max. abs. = 432 kW 
 
ü Ilumint stradal realizat cu corpuri de iluminat cu sursa LED 40W 
 - 18 corpuri x 40 W  
P instal. = 0,72 kW 
Ks = 1 
P max. abs. = 0,72 kW 
 
Rezerve: 
P instal. = 50 kW 
Ks = 1 
P max. abs. = 50 kW 
___________________________________ 
P instal. total = 590,72 kW 
P max. abs. total = 482,72 kW 
S max. abs. total = 524.70 kVA (considerând cosφ  = 0,92) 

Se propune amplasarea unui post de transformare in anvelopa, cu o putere aparenta de 630 kVA (incarcare max 85 
%), care se va alimenta de la liniile de medie tensiune existente in zona. 
       Reţelele se vor realizaz cu cabluri subterane și firide, de la care se vor realiza branşamente individuale la locuinţe şi 
obiective de funcţiuni complementare. 
      Drumurile vor fi prevăzute cu iluminat stradal realizat cu corpuri de iluminat montate pe stâlpi metalici zincaţi, cu 
corpuri de iluminat cu surse LED 40W. 
  Lucrări necesare: 
 - Studiu de soluţie pentru alimentarea cu energie electrică a zonei 
 - Realizarea reţelelor stradale 
 - Realizarea iluminatului exterior 
             - Realizarea branşamentelor individuale. 
Lucrările se realizează pe baza studiului de soluţie ce se va elabora de Operatorul de Distribuţie (actual SC ENEL 
Distributie Banat SA), de către firme atestate ANRE pentru acest gen de lucrări. 
Telecomunicaţii 
    În prezent pe amplasamentul studiat nu există reţele de telecomunicaţii iar asigurarea noii dezvoltări cu reţea de 
telecomunicaţii se va realiza prin extinderea reţelelor existente în zonă, dacă necesitatea o va cere. 
Alimentarea cu gaze naturale, reţele termice 
    În prezent nu există reţele ale distribuitorilor de gaz pe amplasamentul studiat. 

 
9.Reguli cu privire la forma și dimensiunile terenurilor pentru construcţii : 
Parcelarea: 
- pentru a fi construibil un teren trebuie să fie accesibil dintr-un drum public (direct sau prin servitute de trecere) având 

caracteristicile necesare pentru a permite accesul mijloacelor de stingere a incediilor. 
- pe terenul studiat vor rezulta 18 parcele cu acces la drum public auto și pietonal dimensionat astfel încât să permită 

intervenţia mijloacelor de stingere a incendiilor conform normelor de trafic greu. 
- se admit dezmembrări de loturi cu condiţia respectării reglementărilor prezentului regulament; 
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- se admit comasări de loturi cu condiţia respectării reglementărilor prezentului regulament; 
Înălţimea construcţiilor:  
- regimul maxim a clădirilor va fi P+2E; 
- înălţimea maximă la cornișă/atic a construcţiilor va fi de 20m; 
- înălţimea maximă 20m; 
Aspectul exterior al construcţiilor: 
- aspectul exterior al clădirilor va exprima caracterul și reprezentativitatea funcţiunii. 
- construcţiile se vor realiza numai din materiale și elemente necombustibile, rezistente la foc și finisaje exterioare de 

calitate. 
- faţadele posterioare și laterale vor fi tratate arhitectural la același nivel cu faţada principală. 
- anexele vizibile se vor armoniza ca finisaje și arhitectură cu clădirea principală.  
- mobilierul urban, reclamele, semnalele se vor executa din materiale adecvate folosinţei propuse și în concordanţă 

stilistică cu caracterul arhitectural al zonei în care se amplasează. Poziţia şi dimensiunile lor nu vor stânjeni traficul 
auto sau pietonal.  

 
10.Reguli cu privire la amplasarea de parcaje, spaţii verzi și împrejmuire: 
Parcaje:  
- suprafeţele parcajelor necesare vor fi stabilite cu respectarea prevderilor din H.G 525/1996 republicată și a 

normativelor în vigoare. Suprafeţele parcajelor se determină în funcţie de destinaţia și de capacitatea construcţiilor. 
- vor fi prevăzute parcaje în funcţie de specificul activităţii; 
- pentru construcţii ce înglobează spaţii cu diferite destinaţii petru care există norme diferite de dimensionare a 

parcajelor, acestea vor fi dimensionate conform normelor specifice; 
Spaţii verzi și plantate :  
- autorizaţia de construire va conţine obligaţia menţinerii sau creării de spaţii verzi și plantate în funcţie de destinaţia și 

de capacitatea construcţiei, conform normativelor în vigoare; 
- conform Bilanţului Teritorial au fost asigurate spaţii verzi în procentul de 20,82% din suprafaţa totală a parcelelor, 

respectiv 8.661.80mp; 
- parcelele 20, 21, 22, 23, 24, 25 vor fi intabulate ca spaţii verzi și vor rămâne în proprietatea privată a persoanelor 

fizice/juridice; 
- spaţiul verde nu se va împrejmui și va rămâne cu acces public; 
- aceste spaţii verzi vor fi asigurate sub formă de spaţii verzi amenajate/culoare ecologice de protecţie; 
- se va acorda atenţie reconstrucţiei ecologice după încheierea lucrărilor de construcţie, constând în: plantaţii de 

aliniament, grupuri de arbori izolaţi, aranjamente peisajere cu arbuști, partere florale, gazon. 
- conform HCL 289/2022 zona verde pentru contrucţii industriale trebuie să fie 25%. PUZ-ul prezintă o zonă verde de 

20,82% împărţită în parcele compacte și câte o fășie de zonă verde în spatele parcelelor de la 1-18(parcele pentru 
hale). Diferenţa de 4,18% de zona verde necesari pentru a satisface condiţia din HCL 289/2022 de minim 25% se va 
împărţi proporţional pentru fiecare dintre parcele 1-18, reprezentând un minim de 140mp pe parcelă.  
- în concluzie, pentru faza D.T.A.C/P.T fiecare din parcelele 1-18 va prezenta fășia verde din spate plus 140mp ca fiind 

necesari și suficienţi pentru zonă verde care poate fi tratată conform HCL 289/2022. 
- parcelele 26 și 27 fac parte din zona verde și sunt rezevate pentru orice fel de  echipament edilitar, de asemenea 

aceste echipamente se pot amplasa și pe parcele 20-26. 
Împrejmuiri posibile:  
- aspectul împrejmuirilor se va supune acelorși exigenţe ca și în cazul aspectului exterior al construcţiilor. 
- modul de realizare al împrejmuirii construcţiilor se face cu respectarea prevederilor din Codul Civil.  
- în cazul împrejmuirilor spre parcelele vecine acestea vor avea un maximum de 2,5m înălţime și vor fi de tip 

transparent sau opac putând fi dublate de garduri vii. 
- înălţimea maximă a împrejmuirilor către stradă va fi de 2,2m. 
- împrejmuirile vor putea fi dublate de garduri vii. 
 
III.ZONIFICARE FUNCŢIONALĂ 
11.Unităţi și subunităţi funcţionale 
         UTR-urile reprezintă instrumetele operaţionale în sprijinul reglementărilor specifice din PUZ și se delimitează 
convenţional pe baza criteriilor de omogenitate morfologică și funcţională. Având în vedere dimensiunea terenului 
reglementat și faptul că prin regulamentul prezent se asigură o omogenitate morfologică și funcţională pentru toată 
zona se propune o singură unitate teritorială de referinţă: 
Uei - Zonă de activităţi economice cu caracter industrial, aceasta nu va avea subzone funcţionale. 
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Bilanţ teritorial propus: 

Suprafaţă teren 
Propunere 

m2 % 
Suprafeţe destinate pentru construcţie hale, depozitare, 
servicii și producţie nepoluantă 

25.011,40mp 60,13% 

Suprafeţe pentru drumuri propuse  7.925,80mp 19,05% 
Suprafaţă 
zonă verde 

Suprafaţă zonă verde parcele  
 8.661,80mp 

2.900,00mp  
20,82% Suprafaţă zonă verde compactă 5.370,80mp 

Suprafaţă zonă verde utilităţi   391,00mp 
Suprafaţă totală teren 41.599,00mp 100,00% 

INDICI URBANISTICI PROPUȘI: 
P.O.T. max : 50% 
C.U.T. max : 1,5 
Hmax. = P+2E  
 

IV.PREVEDERI LA NIVELUL UNITĂŢILOR ȘI SUBUNITĂŢILOR FUNCŢIONALE 
1) Utilizări permise sunt:  
1.1  Se permite amplasarea următoarele funcţiuni: 
- spaţii de producţie industrială și activităţi complementare, înterprinderi sau ateliere de orice fel 
- servicii de tip industrial și csavi-industrial; 
- depozite cu caracter nepoluant; 
- activităţi de cercetare și dezvoltare tehnologică; 
- sedii/puncte de lucru pentru microinterprinderi, întreprinderi mici și mijlocii ce desfășoară activităţi complexe bazate 

pe producţia de tip industrial sau cvasiindustrial - administrative, de depozitare, comerciale, etc.; 
- incubatoare de afaceri pentru domeniile industrial și cvasiindustrial; 
- activităţi sociale, formare profesională; 
- cercetare și dezvoltare tehnologică; 
- clădiri administrative, birouri; 
- servicii publice, comerţ en-detail sau en-gros; 
- parcuri pentru activităţi de tip software și asamblare părţi componente computere hardware; 
- platforme sau staţii comercializare produse petroliere; 
- spaţii/ateliere de întreţinere de reparaţii auto, rezervoare de combustibil; 
- activităţi de transport; 
1.2 Funcţiuni complementare permise: 
- spaţii verzi amenajate; 
- spaţii verzi și plantate cu rol decorativ, de recreere și de protecţie , culoare ecologice de protecţie; 
- căi de comuncaţie - accese carosabile, alei pietonale, piste biciclete, parcaje; 
- mobilier urban specific, amenajări peisajere de orice fel; 
- iluminat public; 
- reţele și instalaţii tehnico- edilitare și construcţiile aferente, subterane sau terane de mici dimensiuni cum ar fi: foraje, 

bazine de retenţie, reţele rezervoare și staţii de pompare pentru apa potabilă, reţele de canalizare și gestiunea apelor 
meteorice, reţele electrice și puncet de transformare, firide telecomunicaţii, iluminat public, gaz metan și racordurile 
acestora la infrastructura urbană majoră etc., cu posibilitate de amplasare și pe zona verde; 
- corpuri de clădiri tip anexe sociale pentru personal (vestiar, grup sanitar, loc de masă sau recreere); 
2) Utilizări permise cu condiţii:  
- funcţiunile permise cu condiţii în zona reglementată sunt: construcţiile pentru echipare cu instalaţii ce se pot amplasa 

cu condiţia să corespundă necesităţilor și confortului populaţiei, să nu dăuneze relaţiilor cu vecinătăţile și să fie puse 
în practică toate măsurile pentru integrarea în mediul înconjurător; 

3) Interdicţii temporare: 
- autorizarea construcţiilor se va putea face după avizarea și aprobarea prezentului P.U.Z.; 
4) Interdicţii definitive (permanente) de construire: 
- construcţii cu destinaţie de locuinţe; 
- ferme agro-zootehnice, abatoare; 
- anexe gospodărești pentru creșterea animalelor(bovine, porcine, cabaline, păsări, suine) sau alte construcţii 

caracteristice zonelor rurale; 
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- depozitarea de deșeuri industriale, tehnologice în afara spaţiilor special amenajet conform normelor de protecţia 
mediului în vigoare; 
- comerţ en detail în clădiri independete de tip supermarket, hypermarket, mall; 
- comerţ și alimentaţie publică practicate prin vitrine/ferestre; 

 
V.UNITĂŢI TERITORIALE DE REFERINŢĂ 
UTR-urile reprezintă instrumetele operaţionale în sprijinul reglementărilor specifice din PUZ și se delimitează 
convenţional pe baza criteriilor de omogenitate morfologică și funcţională. Având în vedere dimensiunea terenului 
reglementat și faptul că prin regulamentul prezent se asigură o omogenitate morfologică și functională pentru toată 
zona se propune o singură unitate teritorială de referinţă: 
Uei - Zonă de activităţi economice cu caracter industrial, acesta nu va avea subzone funcţionale. 
 
VI.CONCLUZII - măsuri în continuare 
     Soluţia urbanistică adoptată reglementează din punct de vedere urbanistic zona studiată în prezenta documentaţie. 
     Elaborarea Planului Urbanistic Zonal s-a efectuat în concordantă cu Ghidul privind metodologia de elaborare și 
conţinutul cadru al P.U.Z. aprobat prin Ordinul nr. 176/N/16.08.2000 al Ministerului Lucrărilor Publice și Amenajării 
Teritoriului și prevederile legale în vigoare. 
     Prezentul P.U.Z. are un caracter director, de reglementare, ce explicitează prevederile referitoare la modul de 
utilizare a terenurilor, de amplasare, realizare și conformare a construcţiilor pe zona studiată. Planul Urbanistic Zonal se 
va integra în Planul Urbanistic General al Municipiului Timișoara. 
     Acest proiect şi informaţiile cuprinse în el nu pot fi modificate, copiate, reproduse sau utilizate, total sau parţial, decât 
cu acordul scris al BIA LUCHIN NENAD şi nu vor fi folosite în alt scop decât cel pentru care au fost elaborate. 
      Prezenta documentaţie, în faza de PUZ, a fost elaborată cu respectarea prevederilor RLU, precum şi a altor Legi şi 
Normative tehnice în vigoare. 
 
Întocmit: arh. Nenad Luchin,  
Verificat: Mircea Crăculeac, specialist RUR 
 
Timişoara  10. 2022 


